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RETORNO À CIDADE
Habitação social no centro urbano consolidado da cidade de São Paulo
RETORNO ÀS ÁREAS CENTRAIS E A SUSTENTABILIDADE URBANA
O desenho da cidade, em relação à dimensão, à densidade populacional e ao ordenamento urbano, pode ser, segundo Haughton & 
Hunter (1994)1, a questão central do tema sobre desenvolvimento sustentável e de como os recursos ambientais e energéticos são utilizados. 
Combinado à estes fatores está a diversidade de usos. A relação entre forma urbana e desenvolvimento sustentável também é reforçada por 
Jenks, Burton & Williams (2010)2.
Os modelos atuais de expansão descontrolada das cidades e o estilo de vida consumista, além de causarem impacto social, estão gerando 
graves conseqüências ambientais (Ingersoll, 2007)3. O mesmo autor considera que a urbanização é a principal causa das mudanças climá-
ticas que vêm ocorrendo, e que o urban sprawl intensifica o uso do automóvel e o desperdício de recursos e energia. 
Entretanto, para se considerar um desenvolvimento sustentável deve-se atentar para seus três eixos: social, econômico e ambiental. Este 
conceito já aparecia, por exemplo, na conferência da ONU Rio-92, e ainda é reforçado atualmente por autores como Zheng, Shen & 
Wang (2014)4. Neste sentido, deve-se avaliar as potencialidades da reabilitação dos centros urbanos, já que, a densificação das cidades 
e, portanto, a reversão da expansão urbana, traria benefícios, como a proteção de áreas verdes ao redor, economia de investimentos em 
infra-estrutura e transporte público, e diversidade social. 
Bromley, Tallon & Thomas (2005)5 indicam que regeneração urbana e sustentabilidade estão fortemente relacionadas. Segundo os mesmos 
autores, a habitação urbana desenvolvida segundo as bases da sustentabilidade consome menos área de solo, gera menos deslocamentos 
de carro, utiliza os recursos urbanos já existentes e conserva energia.
Segundo Per, Mozas & Arpa (2007)6, a densidade de atividades, que, por sua vez, gera o entorno construído, é o parâmetro mais importante 
na cidade sustentável. Sendo a habitação coletiva o principal elemento da cidade compacta, ela se torna essencial ao se analisar as urba-
nizações desde este ponto de vista. As condições da habitação e as condições da cidade são indissolúveis (Alonso et al, 20127). Segundo 
os mesmos autores, atentando-se para a questão da sustentabilidade diretamente sobre as habitações, percebe-se que as exigências recaem 
sobre sua longevidade e capacidade de adaptar-se ao longo do tempo, o que signifca aproveitar com maior eficácia edifícios já existentes. 
Em suma, é reconhecida a necessidade de reorganização das cidades, mantendo-se relação entre habitação e adensamento urbano nos 
centros, a fim de se atingir um desenvolvimento mais sutentável. Nesse sentido, este artigo busca discutir a necessidade de retorno às áreas 
1 Haughton, G. & Hunter, C. (1994). Sustainable cities. Londres: Jessica Kingsley.
2 Jenks, M.; Burton, E. & Williams, K. (2010). Compact cities and sustainability: an introduction. The compact city: a sustainable form?. New York: Routledge.
3 Ingersoll, R. (2007). Tiempo variable: desde sprawltown, buscando la ciudad en sus límites. Arquitectura Viva, nº 112. p. 28-31.
4 Zheng, H. W.; Shen, G. Q. & Wang H. (2014). A review of recent studies on sustainable urban renewal. Habitat International 41. pp. 272-279.
5 Bromley R. D. F.; Tallon, A. R. & Thomas, C. J. (2005). City Centre Regeneration through Residential Development: Contributing to Sustainability. Urban Studies. Vol. 42, No. 13. 
pp. 2407-2429.
6 Per, A. F.; Mozas, J. Arpa, J. (2007). Dbook: density, data, diagrams, dwellings. Vitoria-Gasteiz: a+t ediciones.
7 Alonso, C. et al. El centro revisitado. Criterios de intervención sobre la vivienda obsoleta en la ciudad consolidada. PARC v.3 nº 1. p. 1-15
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centrais, por meio de projetos de habitações de interesse social. Serão destacados os benefícios da ocupação de edifícios abandonados, a 
partir de recentes intervenções na cidade de São Paulo, Brasil.
1. HABITAÇÃO SOCIAL NO CENTRO DA CIDADE DE SÃO PAULO
São Paulo, após período de grande crescimento e adensamento de seu centro, experimentou mudanças ao longo do século XX, decorrentes 
de alterações na organização da cidade. Por exemplo, a partir dos anos 70, o eixo econômico mais nobre se deslocou do centro urbano, 
criando novos núcleos em regiões como as avenidas Paulista e Faria Lima (Villaça, 2001)8. Em alguns distritos, como Sé e República, a 
construção de edifícios residenciais praticamente cessou nos anos 60 (Silva, 20069).
Percebe-se, com base em dados censitários, a diminuição da população nas áreas centrais, que se deslocou para regiões periféricas. Por 
exemplo, o número de habitantes do centro de São Paulo passou de 8,59% do total da cidade em 1960, para 3,83% em 2010, enquanto, 
na área periférica, ela passou de 10,97% em 1960 para 41,50% em 2010 (IBGE 201010 e Bógus & Pasternack, 200411). 
Apesar dessa mudança de distribuição da população, no centro da cidade existem diversos edifícios vazios, propícios à reabilitação para 
habitação social (fig. 1). Segundo Helena Barreto e Letícia Sigolo (2007)12, foram listados em 2001, pela prefeitura e grupos sociais, mais 
de 300 edifícios vazios com mais de 3 pavimentos no centro da cidade. Já no censo do IBGE de 201013, foram contabilizados 51.016 
domícilios desocupados, entre particulares não ocupados, particulares não ocupados-vagos e os coletivos sem morador, na área mais central 
da cidade de São Paulo (que inclui os distritos de Sé, Bom Retiro, República, Santa Cecília, Consolação, Liberdade, Bela Vista, Cambuci). 
Isto representa uma parcela de 7,85% do total de domicílios vagos do munícipio (que possui 96 distritos). 
Em seu estudo, Helena Barreto (2006)14 aponta as diversas oportunidades imobiliárias, como o grande número de prédios vazios, semi-ocu-
pados ou sub-utilizados, comerciais e residenciais. Além disso, existem terrenos vazios utilizados para estacionamento e instalações industriais 
desativadas, que poderiam ser demolidas. 
Segundo a mesma autora, dentre os efeitos positivos da recuperação e a produção habitacional para baixa e média renda no centro, po-
de-se destacar: fortalecimento das atividades existentes, desenvolvimento de comércio e serviços locais, geração de empregos no setor de 
construção, otimização de equipamentos e infra-estrutura, redução de investimentos públicos em transporte, mixed use, possibilidade de se 
morar próximo ao local de trabalho e redução do custo com transportes por parte da população. Segundo dados da RAIS - Relação Anual 
de Informações Sociais do Ministério do Trabalho e Emprego, apresentados por Helena Barreto (2006)15, os treze distritos mais centrais do 
Município de São Paulo concentram 30% dos estabelecimentos e 32% dos empregos com carteira assinada da cidade.
Conforme estudos do URBEM (2012)16, as intervenções habitacionais no centro da cidade de São Paulo tiveram início com as primeiras ex-
periências de reconversão de edifícios comerciais para uso habitacional nos anos 2000, dentro do Programa PAR-Reforma, visando atender 
a reivindicações de movimentos sociais. A partir destas primeiras experiências, foram criados alguns programas a fim de se possibilitar o 
acesso à moradia na área, apesar de não se equiparar quantitativamente à produção em outras áreas da cidade. 
Recentemente, foram lançados programas como Minha Casa Minha Vida (PMCMV) e o Casa Paulista, que prevêem, dentre outras ações, 
a reabilitação de edifícios no centro das cidades. Novas propostas foram divulgadas dentro deles, apesar de poucos resultados terem sido 
apresentados até o momento. Por exemplo, em 2011, foi anunciado projeto que prevê a compra de 50 apartamentos renovados no cen-
tro, em parceria com o PMCMV, e, em 2013, o programa Casa Paulista declarou que 880 edifícios são de interesse social e podem ser 
desapropriados. 
8 Villaça, F. (2001). Espaço intra-urbano no Brasil. São Paulo: Nobel/FAPESP.
9 Silva, H. M. B. (2006). Observatório do uso do solo e da gestão fundiária do centro de São Paulo. Relatório de pesquisa. Lincoln Institute of Land Policy. Retrieved from http://
www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/produtos/observatorio_pcentro.pdf
10 IBGE (2010). Censo Demográfico 2010. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística.
11 Bógus, L. & Pasternak, S. (2004). Como anda São Paulo. Cadernos Metrópole (pp. 1-90). São Paulo: Editora Puc SP.
12 Silva, H. M. B. & Sigolo, L. M. (2007). Oportunidades e limites para a produção de habitação social no centro de São Paulo. Lincoln Institute of Land Policy. Retrived from http://
www.fau.usp.br/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/silva_oportlimites_prodhabsocial.pdf
13 IBGE (2010). Censo Demográfico 2010. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística.
14 Silva, H. M. B. (2006). Observatório do uso do solo e da gestão fundiária do centro de São Paulo. Relatório de pesquisa. Lincoln Institute of Land Policy. Retrieved from http://
www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/produtos/observatorio_pcentro.pdf
15 Silva, H. M. B. (2006). Observatório do uso do solo e da gestão fundiária do centro de São Paulo. Relatório de pesquisa. Lincoln Institute of Land Policy. Retrieved from http://
www.usp.br/fau/depprojeto/labhab/biblioteca/produtos/observatorio_pcentro.pdf
16 Instituto de Urbanismo e Estudos pela Metrópole - URBEM (2012). Estudos técnicos e modelagem de projetos de parceria público-privada (PPP) de habitação de interesse social 
(setor E) para a Secretaria de Estado de Habitação e sua Agência Paulista de Habitação Social - Casa Paulista. Retrieved from: www.habitacao.sp.gov.br/casapaulista/downloads/
ppp/urbem/urbem_casa_paulista_setor_b_tomo_i_final.pdf
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Figura 1. Exemplos de edifícios abandonados na área central de São Paulo. Fonte: Ferreira (2012 - Ferreira, J.  S. W. (2012). 
Produzir casas ou construir cidades? Desafios para um novo Brasil urbano: parâmetros de qualidade para a implementação de projetos habitacionais 
e urbanos. São Paulo: FUPAM.) 
Figura 2. Edifício Riachuelo após a reabilitação.
Fonte: cedido pelo arquiteto 
Figura 3. Planta Pavimento Tipo Riachuelo
Fonte: cedido pelo arquiteto
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Figura 4. Edifício Riskallah Jorge após a reabilitação. 
Fonte: Maleronka (2005 - Maleronka, C. (2005). PAR-REFORMA: 
quem se habilita? A viabilização de empreendimentos habitacionais 
em São Paulo através do Programa de Arrendamento Residencial - 
modalidade reforma: 1999-2003. Retrieved from http://dspace.univer-
sia.net/bitstream/2024/224/1/diss_camila.pdf) 
Figura 5. Planta Pavimento Tipo Riskallah Jorge após a reforma. 3º ao 11º pavimentos. Fonte: Autora com base no desenho apresentado em Maleronka (2005 - 
Maleronka, C. (2005). PAR-REFORMA: quem se habilita? A viabilização de empreendimentos habitacionais em São Paulo através do Programa de Arrendamento 
Residencial - modalidade reforma: 1999-2003. Retrieved from http://dspace.universia.net/bitstream/2024/224/1/diss_camila.pdf)
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Como indicam Helena Barreto e Letícia Sigolo, diversos fatores dificultam a construção no centro e a reabilitação de edifícios, como o eleva-
do preço dos terrenos e imóveis, a baixa viabilidade econômica, a dificuldade de projeto, a falta de legislação específica para reforma, as 
exigências da legislação de proteção do patrimônio edificado, e a falta de tecnologias e empresas especializadas. (Sigolo & Silva, 200717).
  
Em relação às praticas projetuais, pesquisas revelam que a “tradição local” de uma arquitetura “moderna”, acentuaram as dificuldades para 
implementação, em grande escala, de ações efetivas de revitalização do centro da cidade (Medrano & Spinelli, 2009)18. 
Apesar das dificuldades, bons exemplos devem ser tomados como referência, a fim de estimular o processo e de estabelecer procedimentos 
metodológicos que auxiliem na formulação de reurbanizações sustentáveis e que consideram a relação entre habitação e cidade.
2. EXEMPLOS DE REABILITAÇÕES DE EDIFÍCIOS PARA HABITAÇÃO SOCIAL
2.1 Edifício Riachuelo (Projeto de reabilitação realizado pelo Arquiteto Paulo Bruna)
Localização: centro da cidade, próximo à catedral da Sé
Data do projeto original: 1942 (escritório: Lindenberg & Assumpção)
Uso original: escritórios e salas de aula
Uso antes da reabilitação: abandonado e degradado
Data da reabilitação: 2006-2008 (fig. 2 e fig. 3)
Novo uso: 120 unidades habitacionais (de 46m² a 52m²)
17 pavimentos e 7.870, 74 m² construídos
Realizado dentro do PAR (Programa de Arrendamento Residencial) + COHAB
2.2 Edifício Riskallah Jorge (Projeto de reabilitação realizado pelo Escritório de Restauro Helena Saia)
Localização: centro da cidade, Rua Riskallah Jorge, 50
Data do projeto original: 1947
Uso original: hospedagem (Hotel Pingüim); posteriormente foi usado para escritórios
Uso antes da reabilitação: esteve vazio por um período e foi ocupado pelo Movimento de Moradia no Centro  (MMC) 
Data da reabilitação: 2001-2003 (fig. 4 e fig. 5)
Novo uso: 167 unidades habitacionais (de 24m² a 45m²)
17 pavimentos, mais térreo e subsolo
Realizado dentro do PAR (Programa de Arrendamento Residencial)
CONCLUSÃO
No processo de renovação da área central de São Paulo, que intensificou-se nas últimadas décadas, a reabilitação de edifícios abandona-
dos têm ganhado destaque como parte das políticas públicas dedicadas às HIS.
Nos projetos apresentados, percebe-se que a adaptação de um edifício não residencial sub-utilizado ou desocupado para um edifício de 
habitação de interesse social, é um processo complexo, e que pode resultar em soluções indesejáveis, como o excesso de locais de circula-
ções nas áreas comuns ou apartamentos com paredes angulosas. 
Entretanto, os exemplos estudados demonstram a viabilidade de adaptação desses edifícios ao uso residencial para população de baixa 
renda. Pelos resultados conferidos, entende-se que esse tipo de intervenção pode ser um modelo a ser seguido em diversos imóveis aban-
donados no centro da cidade de São Paulo, garantindo o acesso à moradia bem localizada e contribuindo para atenuar o processo de 
expansão dos limites da urbe. A economia em infra-estrutura urbana e os benefícios sociais e ambientais do adensamento das áreas centrais 
corroboram com a percepção de que essa prática, ainda recente em São Paulo, deveria ser incentivada.
Nesse sentido, como proposta de pesquisa futura, sugere-se a catalogação de projetos de natureza semelhante, com boas soluções arquite-
tônicas, que poderiam ser replicadas em novas propostas de reabilitação para centros urbanos. O resultado deverá contribuir para o avanço 
das possibilidades metodológicas, técnicas e teóricas que atentam para a sustentabilidade urbana. 
17 Silva, H. M. B. & Sigolo, L. M. (2007). Oportunidades e limites para a produção de habitação social no centro de São Paulo. Lincoln Institute of Land Policy. Retrived from: www.
fau.usp.br/depprojeto/labhab/biblioteca/textos/silva_oportlimites_prodhabsocial.pdf




Fundação de Amparo à Pesquisa do Estado de São Paulo (FAPESP).
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